
討論文件  

二零零五年四月八日  
 

立法會民政事務委員會  
立法規管物業管理公司  

 

目的  

1.  本文件旨在闡述當局從對以法定方式規管物業管理公司的

看法。  
 

背景  

2.  私人大廈的管理是業主的責任。政府的政策，是盡力鼓勵和

協助大廈業主成立業主立案法團 (法團 )，以便有效地管理他們的私人
物業。在這方面，政府一直擔當“推動者 ”的角色，採取各種方式，

協助大廈業主履行管理大廈的責任。當中一個主要方式，是制定法律

架構，以便業主有所依循。制定《建築物管理條例》 (條例 )，便是為
了提供這個架構，方便大廈業主成立法團，並就物業管理的工作訂立

規則。  
 

物業管理行業  

 
3.  在香港為數 40 000 棟的大廈中，有大概 23 000 棟已聘請了
物業管理公司，為他們的大廈擔任經理人。當中有些經理人是根據公

契的規定而管理大廈的。  
 
4.  目前，香港的物業管理業界由香港物業管理公司協會有限公

司 (協會 )自行規管。協會由約 80 家會員公司組成，這些公司的市場
佔有率高達 85%。為了確保會員公司維持專業水平，協會制定了專業
守則，供會員公司遵從。  
 
5.  除隸屬協會的約 80 家公司外，物業管理行業內還有大概 900
間中小型公司。  
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立法規管物業管理公司  

6.  公眾對應否設立規管制度以監管物業管理公司，意見不一。

贊成的人認為，設立法定規管制度有助於提升物業管理公司的服務水

平；反對的人則指出，如推行有關制度，會對中小型物業管理公司的

經營產生不利影響。在這樣的情況下，經濟能力普遍較低的舊私人唐

樓業主便會因負擔不起所需費用，而無法聘請物業管理公司，為其大

廈進行管理及維修。  
 
7.  對於應否設立規管制度，政府持開放態度。我們希望私人大

廈業主、業主立案法團、物業管理業界、專業團體和社會大眾詳細討

論有關課題，並繼續向我們提出意見。  
 
8.  然而，我想在此強調，任何形式的規管制度都不能完全防止

物業管理公司因經營不善而倒閉，或完全杜絕盜竊貪污等非法行為。 
 

現行制度對業主財務權益的保障  

 
現行條文  
 
9.  規管物業管理公司的目的，是為了保障業主的權益。其實，

現行條例已載有條文，保障業主金錢上的利益，並防止不當使用業主

的金錢。  
 
10.  條例第 VIA 部和附表 7 是大廈公契的強制性條款，適用於
所有公契。有關條文規定經理人 (即物業管理公司 )必須遵守公契的規
定，妥善處理其客戶的資金。  
 
11.  因此，不論大廈是否已經成立法團或其他業主組織，根據條

例附表 7，經理人必須開立一個有利息的戶口，而該戶口只可用作大
廈管理用途。物業管理公司在收取管理和維修費用後，除一筆合理款

項以應付小額雜項開支外，必須將所有款項不延誤地存入該戶口。  
 
對條例的建議修訂  
 
12.  業主存放於經理人處的管理費，減去根據公契或管理合約所

訂的經理人酬金後，餘下款項均為業主所有，不屬於經理人。  
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13.  為了保障業主的利益，我們建議在條例加入條文，訂明經理

人必須開立一個或多個以法團為戶名的獨立信託／客戶戶口，以存放

就管理大廈所收取的款項。經理人並須在大廈顯眼處展示該等獨立戶

口的證明文件副本。  
 
14.  在新規定下，經理人必須把從法團收到的管理費存入獨立的

銀行戶口內，不會與經理人的資金一起存放。進一步來說，經理人不

會被允許將不同大廈所收到的管理費一併存入同一個銀行戶口內。  
 
15.  這項建議已納入《 2005 年建築物管理 (修訂 )條例草案》。修
訂條例草案會在二零零五年四月二十七日提交立法會審議。建議的詳

情載於在二零零五年三月三十一日發出的有關《 2005 年建築物管理
(修訂 )條例草案》的立法會參考資料摘要。  
 
16.  除上文所述之外，《 2005 年建築物管理 (修訂 )條例草案》也
載述有關法團採購供應品、貨品和服務方面的規定。簡單來說，我們

建議修訂條例中有關條文，致使如所採購的物品或服務的價值超過

20 萬元，或超過法團每年預算的 20%(兩者以較小者為準 )，須以招標
方式採購。如招標的價值超過法團每年預算的 20%，則須由業主大會
議決是否接納。法團及經理人同樣要遵守經修訂的採購規定。  
 

結論  

 
17.  大廈管理工作如要取得成效，實有賴業主全面參與。我們會

繼續致力改善現行法律制度，並會加強宣傳工作，以加深業主對條例

的認識，讓他們更清楚知道自己的權利和責任。  
 

民政事務總署  
二零零五年四月  
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